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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptywajg skargi osob niepetnosprawnych —
najemcow komunalnych lokali mieszkalnych, ktorzy zmuszeni sg zamieszkiwa¢ w lokalach,
nie tylko nieprzystosowanych do ich uzasadnionych potrzeb, ale w niektorych przypadkach
— wrecz nieodpowiednich, ze wzgledu na rdznorakie bariery architektoniczne.

W skargach lokatorzy wskazuja np., Ze proponowane im sg do wynajecia lokale w
budynkach bez windy, co powoduje realne, codzienne trudnosci w opuszczaniu mieszkania,
a czasem wrecz uniemozliwia im przez dtugi czas wychodzenie z domu. Czesto spotykang
sytuacja jest wynajmowanie mieszkan komunalnych, ktére maja tazienki zlokalizowane na
korytarzu, albo do ktorych — z powodu niewystarczajacej szerokosci — nie jest mozliwy
wjazd wozkiem inwalidzkim.

W jednej ze spraw badanych w Biurze Rzecznika Praw Obywatelskich najemczyni —
97 letnia schorowana, niepetlnosprawna osoba, ktora porusza si¢ przy pomocy kul,
zamieszkuje w lokalu socjalnym bez wody (ktora trzeba nosi¢ wiadrami), bez tazienki
(ktéra znajduje si¢ na korytarzu), a skorzystanie z brodzika jest faktycznie niemozliwe ze
wzgledu na jego wysokos¢ (bowiem starsza, poruszajaca si¢ przy pomocy kul osoba, nie
jest w stanie don wejs¢). W lokalu nie ma takze centralnego ogrzewania.

W tej, jak i w podobnych sprawach, gminy po pierwsze twierdzg, ze dysponujg
bardzo ograniczonym zasobem mieszkaniowym, wobec wcigz narastajagcych potrzeb osob
zainteresowanych wynajeciem mieszkania. Przede wszystkim za$ argumentuja, Ze nie maja
prawnego obowigzku wskazywania osobie niepelnosprawnej lokalu, w sposéb szczegdlny
dostosowanego do jej potrzeb.

Sytuacja ta dotyczy zarOwno wynajmowania przez gminy wnioskodawcom — 0sobom
niepetnosprawnym, lokali z zasobu komunalnego na zasadach ogolnych, jak tez sktadania
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przez gminy ofert wynaj¢cia lokali socjalnych osobom, ktorym uprawnienie takie przyznat
sad w wyroku eksmisyjnym.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, opisywany problem sprowadza si¢ do
braku w obowigzujacych przepisach prawa normy, ktora nakazywataby gminom przy
okres$laniu zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu,
uwzgledniania niepetnosprawnosci wnioskodawcy, nawet potwierdzonej orzeczeniem o
stopniu niepelnosprawnosci. Dopiero bowiem wprowadzenie przepisu zawierajacego
upowaznienie do uregulowania w prawie miejscowym warunkow, jakim powinny spetniac¢
lokale proponowane osobom niepelnosprawnym, zapewni wiasciwy poziom ochrony praw
tych oséb.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze na gruncie ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatorow (Dz.U. z 2014r., poz.150 ze zm.), prawa osOb niepelnosprawnych zostaty
uwzglednione, jednak wylacznie w ramach ochrony przed bezdomnos$cia. Zgodnie z art.14
ust.1 w/w ustawy, w wyroku nakazujgcym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osob, ktorych nakaz
dotyczy. Stosownie za$ do art.14 ust.4 tej ustawy, sad nie moze orzec o braku uprawnienia
do otrzymania lokalu socjalnego wobec niepelnosprawnego w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spolecznej oraz sprawujacego nad taka osoba
opieke 1 wspolnie z nig zamieszkala. Orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie wykonania oprdznienia lokalu do czasu zlozenia
przez gming oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego (art.14 ust.6 ustawy o
ochronie praw lokatorow), a obowigzek zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie
wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oproznieniu. Gmina
zwolni si¢ z natozonego przez sad obowigzku sktadajagc dluznikowi bedacemu osobg
niepelnosprawng, ofert¢ wynajecia lokalu socjalnego, spetniajacego wylacznie przestanki
okreslone w art. 2 ust. 1 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, przewidujacym definicje
lokalu socjalnego.

Jak stanowi ten przepis, przez lokal socjalny nalezy rozumie¢ lokal nadajacy si¢ do
zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi
przypadajaca na czlonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5
m2, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2, przy czym lokal ten
moze by¢ o obnizonym standardzie.

Przepis ten bardzo ogdlnie okresla przestanki, jakim odpowiada¢ ma lokal socjalny,
nie przewidujac zadnych dodatkowych wymogdéw, uwzgledniajacych potrzeby o0sob
niepetnosprawnych. Bez wzgledu zatem na orzeczony stopien niepetnosprawnos$ci i
rzeczywiste potrzeby wynikajace ze stanu zdrowia, osoby te mogg liczy¢ tylko na lokal
generalnie nadajacy si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny,



spetniajacy przy tym norme¢ powierzchniowa, zazwyczaj o obnizonym standardzie. W
praktyce osobom z niepetnosprawno$ciami proponowane sg czgsto lokale o obnizonym
standardzie, w ktorych nie mogg one realizowa¢ uzasadnionych potrzeb zyciowych (w tym
zwlaszcza zdrowotnych).

Z analizy skarg kierowanych w takich sprawach do Rzecznika Praw Obywatelskich
wynika, ze osoby niepelnosprawne albo znacznie dtuzej zmuszone sg oczekiwac na ztozenie
im propozycji wynajecia odpowiedniego lokalu socjalnego, co rodzi dla nich okreslone
konsekwencje prawne i faktyczne, albo tez zmuszone sg zaakceptowac lokal socjalny, ktory
nie nadaje si¢ do zamieszkania w ich sytuacji zdrowotnej. W tym drugim przypadku,
lokatorzy z orzeczonym stopniem niepelnosprawnosci, nie tylko nie moga np. rehabilitowac
si¢ w mieszkaniu (ze wzgledu cho¢by na brak miejsca ku temu), ale takze nie moga
swobodnie przemieszcza¢ si¢ w takim mieszkaniu, albo z kolei, majg znaczne trudno$ci z
jego opuszczaniem, gdy lokal nie jest usytuowany na parterze, a w budynku brakuje windy,
badz innego urzadzenia, ktére umozliwiatoby samodzielne opuszczenie budynku.

Zwréci¢ nalezy uwage, ze podobne problemy dotykaja najemcow, zajmujacych
lokale komunalne, u ktorych niepetnosprawnos¢ wystapita w poOzniejszym czasie.
Zwazywszy, ze gminy w wigkszosci dysponuja zasobem, obejmujagcym budynki powstate
przed wieloma laty, problemy praktyczne, na jakie napotykaja najemcy bedacy osobami
niepelnosprawnymi, sprowadzajg si¢ najcze$ciej do wystgpowania roéznorakich barier
architektonicznych, ktore - nie w kazdym przypadku - mozliwe sa do usunigcia.

Na kwestie te Rzecznik Praw Obywatelskich zwracatl uwage juz w wystgpieniu z
dnia 24 lipca 2013r., skierowanym do Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej, wskazujac na wystepujaca wcigz faktyczng dyskryminacje osoéb z
niepelnosprawnosciami w dostepnosci do obiektow uzyteczno$ci publicznej, a takze
wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego. Rzecznik podkreslalt w szczego6lnosci, ze
brak jest w systemie prawa, samoistnego (niezaleznego) obowigzku dostosowania
wszystkich obiektow uzytecznos$ci publicznej oraz budynkow wielorodzinnych do potrzeb
osob niepetnosprawnych — mimo, ze podjecie takiej aktywnosci jest spolecznie bardzo
pozadane.

W wystgpieniu tym podkreslano, ze w ocenie Rzecznika zasadnym i celowym,
szczegllnie w swietle przepiséw Konwencji o prawach osob niepetnosprawnych, wydaje si¢
rozwazenie wprowadzenia do ustawodawstwa normy prawnej naktadajacej na wiascicieli 1
zarzadcoOw budynkéw uzyteczno$ci publicznej oraz budynkow mieszkalnictwa
wielorodzinnego, generalnego obowigzku podjecia przez nich — w wyznaczonym terminie —
okreslonych dziatan, majacych na celu likwidacj¢ barier (przeszkod) w codziennej
egzystencji 0sob niepetnosprawnych. Postulowane rozwigzanie pozwolitoby wydatnie
przyspieszy¢ likwidacj¢ barier w integracji spotecznej osob niepelnosprawnych.



Niestety, w udzielonej odpowiedzi Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej wskazal, ze nie ma regulacji prawnych, ktére zobowigzywatyby wlascicieli
istniejgcych obiektow uzytecznosci publicznej do wykonania robdt dostosowawczych, jesli
nie zamierzajg oni prowadzi¢ z wlasnej inicjatywy robdt budowlanych.

Zatem w odniesieniu do obiektow uzytecznosci publicznej, ktore nie podlegaja robotom
budowlanym, nie ma podstawy prawnej do zadania ich dostosowania do potrzeb o0sdb
niepetnosprawnych.

W $wietle powyzszego tym bardziej uzasadniony i konieczny wydaje si¢ postulat
wprowadzenia do ustawy o ochronie praw lokatoréw... przepisu, ktory obligowalby gminy
do uregulowania w uchwatach w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, takze kwestii wskazywania lokali dla 0sob
niepelnosprawnych 1 wymogow, jakie lokale takie muszg spelnia¢. Stosownie bowiem do
art. 21 ust.l pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw..., rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady 1
kryteria wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w
mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel; w razie gdy
rada gminy nie okre$li w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych przez
gming stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skifad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw z kolei zawiera otwarty katalog,
dotyczacy zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, wskazujac jedynie kwestie, ktore rada gminy powinna obligatoryjnie uregulowaé¢ w
podejmowanej w tym zakresie uchwale.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, zapewnienie osobom niepetnosprawnym
niezbednego poziomu ochrony ich praw wymaga, aby w ramach zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu, gminy zobligowane byty regulowac
takze wymogi, jakim odpowiada¢ powinny lokale przeznaczone na wynajem dla 0sob
niepelnosprawnych. Stan, w ktorym osoby niepetnosprawne moga oczekiwaé na wynajecie
mieszkania z zasobu komunalnego, bez gwarancji, iz zaproponowany lokal mieszkalny
bedzie odpowiedni ze wzgledu na stan ich niepetnosprawnosci, nie jest do zaakceptowania
na gruncie postanowien Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych z dnia 13 grudnia
2006r., ratyfikowanej przez Rzeczypospolita Polskg w 2012 r. W art. 28 tej Konwencji
uznaje si¢ prawo osob niepetnosprawnych do odpowiednich warunkow zycia, wlaczajac w
to mieszkanie. Stosownie za§ do art. 9 Konwencji, aby umozliwi¢ osobom
niepetnosprawnym niezalezne zycie i pelny udziat we wszystkich sferach zycia, Panstwa
Strony zobowiazatly si¢ podja¢ odpowiednie $rodki w celu zapewnienia im, na zasadzie
rownosci z innymi osobami, dostgpu do Srodowiska fizycznego, §rodkéw transportu,



informacji i komunikacji, w tym technologii i systemow informacyjno-komunikacyjnych, a
takze do innych urzadzen 1 ustug, powszechnie dost¢pnych lub powszechnie zapewnianych,
zarébwno na obszarach miejskich, jak i wiejskich. Srodki te, obejmujace rozpoznanie i
eliminacj¢ przeszkéd i barier w zakresie dostgpnosci, stosujg si¢ miedzy innymi do
budynkow, drég, transportu oraz innych urzadzen wewnetrznych 1 zewnetrznych, w tym
szkot, mieszkan.

W obowigzujacym stanie prawnym zobowigzanie Panstwa Polskiego do zapewnienia
osobom niepetnosprawnym dostepu do mieszkan, nie zostato zrealizowane. Dostep do
mieszkan jest w istocie iluzoryczny. O ile bowiem osoby te otrzymujg pomoc mieszkaniowa
na takich samych zasadach jak inni mieszkancy gminy, to jednak, ze wzgledu na bariery
architektoniczne, nie majg zagwarantowanych odpowiednich warunkéw zycia w takich
lokalach, a tym samym nie mozna mowic¢, ze realizowana jest gwarancja pelnego dostgpu
do mieszkan.

W mojej ocenie stan, w ktérym gminy moga w $wietle obowigzujacego prawa
wynajmowac osobom niepelnosprawnym lokale mieszkalne, ktore ze wzgledu, czy to na
stan techniczny, potozenie w budynku, czy roznorakie bariery architektoniczne, sa
nieodpowiednie dla osob legitymujacych si¢ orzeczeniem o niepelnosprawnosci, narusza
postanowienia Konwencji o prawach o0so6b niepetnosprawnych 1 wymaga zmian
ustawodawczych. Osoby niepelnosprawne majg bowiem pelne prawo oczekiwacé, ze ich
sytuacja zdrowotna 1 szczeg6lne potrzeby z niej wynikajace, beda nie tylko respektowane,
ale takze faktycznie uwzgledniane przez gminy w procesie zaspokajania ich potrzeb
mieszkaniowych. Dotychczasowy stan prawny, w ktorym brak jest przepisu
zobowigzujacego gminy do wprowadzenia uregulowan uwzgledniajacych szczegolne i1
uzasadnione potrzeby 0sob niepetnosprawnych, a tym samym urzeczywistnienia ich dostepu
do mieszkan komunalnych na poziomie prawa miejscowego — W mojej ocenie wymaga ze
strony ustawodawcy szybkiej reakcji, majacej na celu realizacje¢ standardow w zakresie
ochrony praw 0sdb niepetnosprawnych.

Majac powyzsze na uwadze, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2014, poz. 1648 ze zm.)
zwracam si¢ do Pana Ministra o zajgcie stanowiska w tej sprawie, a jes§li podzieli Pan
Minister moja opini¢, takze o zainicjowanie stosownych prac legislacyjnych w tym
zakresie. Bede wdzigczny za informacj¢ o podjetych w tej sprawie dziataniach.
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